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Rékenskapsaret

2022

Undertecknad VD i Norabostéder AB intygar att resultatrikningen och
b-a lansrdakningen i arsredovisningen har faststillts pd arsstimman den 2023- 05 - 2,

Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens férslag till hur vinsten ska disponeras.

Jag i%n-tyga'r ocksa att innehallet i drsred a-viis_n;inggen och revisionsberattelsen stammer

dverens med originalen.

Nora 2023- ¢ 5-2¢

Eva Henebéack
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Norabostider Aktiebolag o
Org.1ir 556470-7569

Styrelsen och verkstillande direktSren for Norabostéder Aktiebolag avger f6ljande &rsredovisning for
rakenskapséret 2022.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ér.

Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet omfattar uthyrning av bostdder samt lokaler och bedrivs 1 Nora kommun.
Bolagets samtliga aktier dgs av Nora kommun, 212000-2007.
Firetaget har sitt séte i Nora kommun, Orebro lin.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Verksamheten har 16pt pa med god efterfragan pa vara bostdder.
Under aret har tomterna Tallen 6 och 7 avyfirats med en vinst 55 tkr.

Bolaget arbetar efter finanspolicy som antagits av kommunfulhnaktlge 2018. Omséttning av l&n har
gjorts under aret. Vid arets slut finns en laneskuld pa 243 Mkr hos externa kreditgivare. Amortermgar

eller nya upptagna lan har inte skett under &ret. Totalt har kostnaderna fm ranta och borgensavgift

uppgatt till 4 977 tkr (4 425 tkr).

Uthyrning
Uthyrningsgraden har varit ca 99 %. Under 2022 har omflyttning skett i 100 (123) bost#ider.
Underhill

Under éaret har foretaget utfort Lnderhallsatgarder pé totalt 6 666 tkr (5 376 tkr) tordelat pa repal ationer
1 730 tkr (1 930 tkr), inre ldgenhetsunderhall pa 4 028 tkr (2 545 tkr) och fastighetsunderhéll pa 908 tkr

(901 tkr). Vidare har underhall i fastigheterna utférts som enligt K3s redovisningsregler dr

komponentbyte och redovisas som mvestering. Dessa uppgér till 6 773 tkr (4 954 tkr). Stéire

specificerade underhdllsprojekt har varit:

Utbyte av armaturer, Korpen 4

Utvindig mélning av platdetaljer, Skolméstaren 1

Panelbyte och méalning av fasad soprum och forrad, Skolméstaren 1
Renovering av staket Blomstermala, Gyttorp 5:3

Rivning av tvittstuga, Gyttorp 5:3

Utskning av golvbrunnar och rinnor, Spoven 6

Radonatgérder

Ligenhetsrenoveringar

Brandtillsynatgéirder
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Fastigheter

Vid bokslutstillféllet d4gde bolaget 23 (25) fastigheter innehéllande 667 (667) ligenheter. Lagenhetsytan
omfattade 43 276 kvm (43 276 kvm) och lokalytan avseende prima lokaler uppgér till 3 761 kvm (3 761

kvm). Samtliga fastigheter har varit fullvirdesférsikrade.

Investeringar

Per 2022-12-31 finns pagiende investeringsprojekt pa 1 382 tkr i byggnader, markanléiggningar och

markinventarier. Aktiveringar av investeringar har under 2022 uppgétt till 7 608 tkr. Av arets

investeringar avser 6 773 tkr komponentbyten avseende underhallsétgirder. Aktuella projekt f6r 2022 har
varit:

Miélning av fasad, Korpen 4
Renovering och méalning av fasad tvittstugan, Hissjan 7

Installation av laddplatser for fordon, Héssjan 7
Installation av laddplatser f6r fordon, Péronet

Installation av en laddplats, Spoven 6
2 st Takbyten, Pelikan
Utbyte av takﬂﬁktai 'Sko']mﬁstaren 1

Takbyte Aﬂcen Gyttorp 5 3
Utvindig malning Vinkelboda, Gyttorp 5:3
Ligenhetsrenoveringar

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Hyresforhandlingarna for 2023 resulterade 1 en héjning av hyror med 4,4% fran den 1 april 2023.
Resultat och ekonomisk stiillning

Resultatet efter finansiella poster f6r 2022 uppgar till 803 tkr (2 647 tkr).
Nettoomséttmingen har paverkats positivt som ett resultat av hyresforhandlingarna f6r 2022 som gav en

héjning av hyrorna med 2,0% fran den 1 april 2022,

Under aret har bolaget avytirat en traktor samt tomterna Tallen 6 och 7, vilket paverkat resultatet positivt
med 381 tkr respektive 55 tkr.

Driftskostnaderna har dkat, -642 tkr jimfort med f.g ir. Kommunens héjning av taxan for vatten och

avlopp gav 6kade kostnader med - 251 tkr. Kostnaden for el har 6kat med -235 tkr. Bolaget har tecknat

bundet pris for el for aren 2022-2025 med en gynnsam prisniva sett till hur SPOT-priset utvecklats sedan

avtalet tecknades,

Bolaget har kunnat 6ka utrymmet for reparationer och underhall till -6 665 tkr (-5 376 tkr). Malsittningen
‘a*i a’tt. é‘lets k@stnads‘tﬁ)esp.aringar och ¢kade intékter 1 mojligaste mén skall nyttjas for utékade

Personalkostnaderna, -15 348 tkr, dr ldgre dn budgeterat och endast marginellt storre én foregaende ar

(-15 308). Det forklaras bl a av franvaro pga sjukskrivningar och forildraledighet bland personalen.

Stigande marknadsriantor har inneburit -552 tkr hégre rintekostnader trots att 76% av lanen 16per med
bunden rinta.
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Bolagets affiirsplan och mal
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Kund

trogna kunder

Uthyrnings-
grad >98%

Omfilytining
15-25%

Nejd kund

Serviceindex:

>81,2%
Produktindex:

>71,3%

Genomforda

bostadsmoten.
>3 st/ar

Oka andelen
digitala fel-
anmilningar
2021:18%

Balans utbud/

efterfrdgan

Underhill .’2021

llyrcsratter 1
Nora;>33%

Ekonomi
Hallbar

ekonomi

Direkt-
avkastning
>5%

Rinte-

bindningstid

2-5 ar

Andel kapital-

forfall inom

Soliditet

>10%

Andel hyres-
avier pa.

papper <46%

Medarbetare
Nojda, kompetenta och

e‘nga gerade medarbetare

per medarbetare
>4 dagar

Sjukfranvaro

<%,

Medarbetarindex

Ledarindex.

Miljs
Minskad negativ

klimatpaverkan

Virmetorbrukning
klimatkorr, arlig
minskning

2021: Uppg. saknas

Elﬁ'l{l'i-I'I”l'aii;'k()'rr(‘?,'[E
Arlig minskning
2021: Uppg. saknas

Antal identifieringar

i Securifid >150 st
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Resultat Uthyrnings- Underhdll 2022 Direkt- Utbildningsdagar Viarmeforbruking.

grad: 99% Tot:13,4 mkr  avkastning per medarbetare 2022: 152,8 kwh/m2

Kr/m2: 285 ke 5,5% 3,5 dagar

Omilytining:  Vérandelav ~ Rinte- Sjukfranvaro Elforbrukning
5% hyresratter1  bindningstid ~ 9,1% 2022: 20,3 kwh/m?2
Nora: 32% 3,6 ar

Ngjd kund Andel kapital- Medarbetarindex. Antal identifieringar
Serviceindex: forfall inom  91,8% (2021) i Securifid; 137 st
83,0% (2020) ett ar: 31% Ledarindex

Produktindex 92,8% (2021)

79,2% (2020) Soliditet:11,7%

Genomforda Andel hyres-
bastadsmbten: avier pa
4 st papper: 44%

Digitala fel-
anméilningar;
2022: 22%

Anvindande av finansiella instrument

Bolaget ir exponerat for rinterisker, risker for kreditférluster samt risker for fastighetsskador. Dessa

risker hanteras genom efterlevnad av upprittad finanspolicy, systematisk kreditbedémning samt
fullvirdesforsikring av fastighetsbestandet.

Tillstinds- eller anmiilningspliktig verksamhet enligt miljobalken
Bolaget bedriver ingen anmélningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 48 313 47 183 44 655 45 727
Forvaltningsnetto 16 069 17 098 14 744 14 888
Forvaltningsnetto/kvm 342 364 313 322
Resultat efter finansiella poster 802 2 646 -1 143 317
Balansomslutning 293 388 290 830 290 025 274 426
Genomsnittligt antal anstéllda 22 22 22 22
Soliditet (%) 11,7 11,5 10,8 11,8

D:ifrel‘;c;tav];{astni:ng;-pzéi totalt kap. (%) 55 5 ,,9 5',2 5.4

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.




Foriandringar i eget kapital (Tkr)
Fri
Aktie-  Uppskriv- Resery-  gverkurs-
kapital  ningsfond fond fond
Belopp vid Arets inging 200 24675 4900 20900

Disposition enligt beslut

av arsstdmman:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 200 24675 4900 20900

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

Balanserat

resultat

18312

1194

-17 118

ansamlad forlust -17 117 933
Sverkursfond 20 900 000

Arets vinst 710 688

4492755

disponeras s att |
1 ny rdkning vertores 4492 755

Foretagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med noter.

Arets
resultat

] 194

-1 194
711
711

Totalt
33 557
O.

711
34268
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Resultatrikning
Tkr

Ovriga rérelseintikter

Rérelsens kostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Pers;onaikosmadﬁr

Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Not

W

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

47 183
11 502
58 685

-18 105
-3 609
-15 308

-51 636
7 049

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 101 23

Réntekostnader och liknande resultatposter 7 4977 442

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Ovriga skatter
Arets resultat

803

20

-1 12
711

-4 402
2647

2 647
0

2111
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Balansrikning
Tkr

Anldgeningstillgangar
Immateriella anliggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande
arbeten 9

Materiella anliggningstillgangar

Byggnadel. och mark 1

Maskiner och inventarier 11

materiella anliggningstillgangar 12

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar 14

g

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank ‘ 15
Summa omséttningstillgangar

Not

2022-12-31

115

115

270 023

1382

137
177

1 523
223
459

3 089

17 941
21030

293 388

2021-12-31

274 795
778

383

40

129

169
276 125

1 163
3]
291
1809

12 896
14 705

290 830
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Not 2022-12-31 2021-12-31

Balansrikning
Tkr

o EGET KAPITAL OCH SKULDER
S Eget kapital 16, 17
3 Bundet eget kapital

"""" Aktiekapital 200 200
Uppskrivningsfond 24 675 24 675

Fritt eget kapital

Fri 6verkursfond
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

19

-17 118

711

243 000

243 000

243 000
243 000

 00<
710

Upplupna kostnader och férutbetalda mtékter 20 T622 8 104
Summa kortfristiga skulder 14 454 12 719

TTAL OCH SKULDER 293 388 290 830

SUMMA EGET KAI
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

”F61 ’eindring av kortfristi ga fordlingar

Eol.. a.ndﬂ_ng. av ko.rtﬁlstlga_ skuldel
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsver.ks-zamh:eten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar-

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anliggningstillgdngar
Forsiljning av finansiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

9135
20

-920
2 286

551
10 414

-121

-7 677

2436

5 045

12 896
17 941

9 (22)

2021-01-01

-2021-12-31

2 646
8132

10 778

125
244
-2 240
397
9 304

-7 641
794

4383
-6 359
2 945

9950
12 895
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allminna upplysningar |
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamf{ort med foregiende &r.

Intiktsredovisning
Hyresintikier
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser, i enlighet med hyresvillkoren. Hyresintikter

I}ansteappdmg/ﬁ‘armlmm gsuppdra g

Tjansteuppdrag till fast pris redovisas 1 enlighet med inkomstskattelagens bestdmmelser. Inkomster och
utgifter frdn uppdrag till fast pris redovisas under uppdragets 16ptid som pagdende arbeten i

balansriakningen och resultatredovisas forst da uppdraget slutforts.

.Fé'fjl‘ t‘j‘éinste‘uppdl *a‘g pé 16‘pande r'ﬁkning 1ed®visas 'iﬂlmmsten som &r hénf“éﬂig till ett utfort tjanstenppdrag

Férsikringsersdttningar

Viddri’ftsst{)pp, 1 dor etc som helt eller delws ‘tack&, av forsa}mngsersattmng redowsas en be1 a.knad
forsikr

posten Ovnga 101 elsemtak_ter

Offentliga bidrag
Bidrag som erhallits for forvirv av en anlidggningstillging reducerar anldggningstillgngens redovisade

anskaffningsvirde. Ovriga offentliga bidrag redovisas i posten Ovriga rérelseintikter.

Immateriella tillgdngar

Foretaget redovisar internt upparbetade immateriella an laggningstillgdngar enligt aktiveringsmodellen.
Det innebér att samtliga utgifter som avser framtagandet av en internt upparbetad immateriell
anligeningstillgéng aktiveras och skrivs av under tillgngens berdknade nyttjandeperiod, under
forutsittningarna att kriterierna 1 BENAR 2012:1 dr uppfyllda.

Balanserade utgifter f6r utvecklingsarbeten Avskrivningstid 5 ar

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. 1

anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hinftras till forvirvet av tillgdngen.

Byggnadermna har fran och med arsredovisningen 2014 kategoriindelats och byggnadskemponenter
faststillts for respektive kategori med bedémd aterstdende nyttjandetid for varje enskild byggnad. Nir en

komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskafiningsvéirde aktiveras.
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Utgifter for 16pande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avytiring av en anldgeningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Oyrig rorelsekostnad.

_Bolagets mark har ebegransad nyttjaldepen-d och sknvs mte av. Lll’lj&l‘ avskrwmngsmetod anvands for
Gvriga typer av materiella tillgangar.

Fsljande avskrivningstider tillimpas:

ar
Byggnader;
- Stommar 100
- Fasader 10-100
- Ovriga fasader 30-60
- Tak 20-50
- VVS- och elsystem | 40-50
-EPC T
- Fonster 30-50
- Hyresgistanpassningar 5-20
- Ovngt 20-50
Markanliggningar 20
Maskiner och mventarier 5-20

“Léneutgiftel avseende I’é’.ﬂat kapita’l ech 'a];'betstid som kan h‘ﬁnf{‘jras ‘i:‘ill ink'ip, konstruktlon eller

.akftwe;ras. ;

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgidngar
Nér det finns en indikation pa att en tillgdngs virde minskat, grs en prévning av nedskrivningsbehov.
Har tillgAngen ett tervinningsvirde som #r ldgre #n det redovisade virdet, skrivs den ner till

atervinningsvérdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehoy grupperas tﬂlgéngam;a' pé de lagsta nivaer ddr det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra 4n goodwill, som tidigare
skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterforing bér goras.

Finansiella instrument __ o _

F iﬂansiella instrument Varderas utifran anskaffningsmrdet 'Instrumentet 1edovisas i‘ balansrﬁkningen nér
nér ratten_ ;a__tt_ eﬂ: alla kassaﬂoden fran 1nstmmentet har 1opt ut eller Overﬁ:)rts och bolaget har overf "rt 1
stort sett alla risker och férmaner som #r férknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran

balansridkningen nér férpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Andra langfrzstzga véirdepappersinnehay
Placeringar i véirdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina

anskaffuningsvirden. Varje balansdag gérs bedomning om eventuellt nedskrivningsbehov.
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Derimtinstmmem

av 1a11 t111 10r11g rinta. Fm dessa transaktlonar tﬂlampas normalt Sﬁkl mgaledewsmng
Genom s#kringen erhaller bolaget en fast rénta och det 4r denna rinta som redovisas i resultatrikningen i
posten Rintekostnader och liknande resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som Gmsa,ttmngstﬂlgangar till det belopp som

forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantiorsskulder
Léaneskulder och leverantsrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for
t1 ansakti‘onskoStna'der' Skﬂjer Si g det‘ redowsade beloppet f'rén de‘t belopp som Szka 'éterbetalas vid

mstmmentets effekhvranta Hangemm merensstannnei w.d forfallotldpunkten det redowsade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Neds'k} imingSpf‘ﬁ ming avf n'ans'feflm anl&ggﬁiﬂgstﬂlg&ngﬂr

mdlwdueﬂt

Leasingavtal
Samthga Ieasmgavtal dal foretaget al leasetagare 1ed0VISas som operatmnell 1easmg (hylesavtal) odvsett

Total s-katt-;utgm s av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Abktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rikenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berfiknas utifrdn den skattesats som giller per

balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt 4r inkomstskatt som avser framtida rikenskapsar till foljd av tidigare hindelser.
Redovisning sker enligt balansrékningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder

och uppslqutna skatteforch mgar pa tempomla Sklllnadel som uppstar mellan bokﬁ:n da res;:aektwc

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjutna skatter vérderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgang och uppskjuten

skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas 1 den omfatining det 41 sannolikt att avdragen kan avridknas mot framtida skatteméssiga
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- dverskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning s#rredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som 4r hanforlig till obeskattade reserver.

Ersittningar till anstillda

Ersittningar till anstillda avser alla former av erséttningar som féretaget ldmnar till de anstillda.
Kortfristiga erséttningar utgdrs av bland annat léner, betald semester och betald franvaro. Kortfristiga
er sattnmgar redowsas som k@stnad ech en skuld da det ﬁmls en legal eller 111f0rmell forphktelse att

g_oras

Ersiittningar till anstiilda efter avslutad anstillning

| toretaget finns avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som avgifisbestimda planer klassificeras planer dér
faststillda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala ndgot ytterligare, uttver dessa
avgifter. Utgifter for avgiftsbestéimda planer redovisas som en kostnad under den period de anst#llda

utfor de tjinster som ligger till grund for forpliktelsen.

Foretaget har forménsbestimda pensionsplaner dér en pensionspremie betalas och redovisar dessa planer
som avgiftsbestimda planer i enlighet med forenklingsregeln i BENAR 2012:1 (K3).

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassafldet omfattar endast
transaktioner som medf{ort in~- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
ach andra kl edltmstltut samt 1{01 tﬁ‘lstlga hkwda placermgar som Ar noterade pa en malknadsplats ech har

mvcstel _l.nsval_ks_amheten

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning _
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Férvaltningsnetto
Nettoomséttning med avdrag f6r duﬂz- underhall-, administration- och forsaljningskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Direktavkastning pa totalt kapital (%)
Férvaltningsnetto i forhallande till den genomsnittliga balansomslutningen.
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Uppskattningar och beddomningar

14 (22)

Bolaget gér uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsindaméal
som blir féljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet.
Vasenthga @mraden Som paverkas av uppskattmngai @ch bedommngar ar framst nyt-tj andepenoder och

fo:r Vasenthga Justenngar under nastkonmmnde ar,

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Nettoomsittningen, fordelad
Hyror, bostéder

Hyresbortfall bostider
Hyresrabatter bostdder

Hyror lokaler

Hyresbortfall lokaler
Hyresrabatter lokaler

Hyror garage och p-platser
Hyresbortfall garage och'p-platser
Ovriga intikter

Aktiverat arbete for egen rikning

Not 3 -Vriga rorelseintikter

Vinst vid avyttring av anldggningstillgingar
Fakturerad drift- och administrativ férvaltning Nora

Fasti gheter AB
Lonebidrag samt ersittning for sjukldnekostnader

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsservice
Vattenforbrukning
Viarmeforbrukning

Elf‘orbrul{mrlg

'Ovrlga drlftkc)stnader

Not 5 Arvode till revisorer

2022

45 069
-354

-827
3314
-126
-26
1032
-109
323
19

48 315

2022

457

0 847
826

11 130

2022

2194

3 939
.7 859

2 121
1 209

1 804
18 746

2021

44 507

700
=195
3313
-334
-90
952
-96
391

47 184

2021

2 062
3 308
7 746
1 886
1041
2 062

18 105

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning, vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller

genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.
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2022 2021

') PWC
¢y Ovriga tjdnster 6 26
3] . 114 132

Not 6 Anstiillda och personalkostnader
2022 2021

22 22

Laner och andra ersiittningar

Styrelse och verkstillande direktor 1 059 1 044

Ovriga anstillda 8911 8932
9970 9976

Sociala kostnader
Pensionskostnader verkstillande direktor 270 309
Pensionskostnader f6r dvriga anstéllda 556 502

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3304 3380
| 4130 4211

Totala Ioner, ersiittningar, sociala kostnader och
‘pensionskostnader 14 100 14 187

For styrelsen finns inga pensionskostnader. VD omfattas av normal pensionsplan liksom dvriga anstiillda
samt en extra avsittning pa 4 tkr/manad. Vid uppsigning av VD fran bolagets sida utgér 12 manadsliner.

Kdnsfordelning bland Jedande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 43 % 43 %
Andel min 1 styrelsen 57 % 57 %
Andel kvinnor bland dvriga ledande befattningshavare 60 % 60 %
Andel mén bland 6vriga ledande befattningshavare 40 % 40 %

2022 2021

Ovriga rintekostnader 4127 -3 575
Borgensavgift -850 -850
-4 977 -4 425
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Not 8 :ﬁv-ri’zga skatter

Uppskjuten skattekostnad-
Forandring av uppskjuten skatteskuld avseende temporira
skillnader
Totalt redovisad skatt
Avstamning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,60
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 0,58

Skatteeffekt av kostnader som skall dras
av men som inte mgar 1 det redovisade

resultatet -146,98

Skatteeffekt av skattemissig korrigering
av bokfort resultat for avskrivning pé

byggnader och annan fast egendom 62,40

Skatt pa {6réndring av temporéra

Fu

Skatteeffekt av {

-amtida skattereduktion

inventariekop | 2,54
Redovisad effektiv skatt 13,98

2022

Belopp
802

-165
5

1 179

-501
-601

-112

20,60
0,41

-31,65

16,23
35,41

-0,77
20,24

Not 9 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Ingdende anskafimingsvirden

Inkop

Férsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Awvser balanserade kostnader IT-system 0r energianalys

2022-12-31

1033
121

-1 033

121

1033
-6
-6

16 (22)

2021
-536
-536

2021

Belopp
2 646

-545
-11

~43()
-937

20
=336

2021-12-31

1033
1033

-1033

0
0
-1 033
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffningsvirden 396 476 388 257
Férsdljningar/utrangeringar -2 100 -80
Omklassificeringar 6610 8 299
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 400 986 396 476

Ingdende avskrivningar | -112 168 -103 131
Forsdljningar/utrangeringar 118 0
Arets avskrivningar | -9 374 9 037

Utgdende ackumulerade avskrivningar -121 424 -112 168

Ingdende uppskrivaingar -' 31 243 32212
Arets avskrivningar p4 uppskrivet belopp -969 -969
Utgdende ackumulerade uppskrwnmgar 30 274 31 243

Ingiende nedskrivningar 40 756 -41 699
Aterforda nedskrivningar 943 943
Arets nedskrivningar 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -39 813 -40 756

Utgaende redovisat virde 270 023 274 795

Uppgifter om forvaltningsfastisheter
Redovisat virde 270 023 274 795
Verkligt virde 452 500 467 200

Bedommng for 2022 har gjorts i p1 W, gratmnet VD PRO fran Vardel mgsdata A] Vardermgen beakta1
dels nuvérdet pa uppskattade framtida kassafloden och dels nyligen genomforda transaktioner mellan
oberoende parter pa en marknad med visentligen samma forutsittningar, Direktavkastningskraven for de
olika fastigheterna har utifrén bland annat ldges- och &ldersfaktor bedémts ligga i intervallet 5,95-8,7%
efter viktning mellan bostéder och lokaler. Vid berékningen av fastigheternas nuvérde anvinds en
kalkylperiod pa tio &r, inflationen antas vara 2% per ar.

Nygyggnation pa fasti eheten Gullvivan 9 har per 2020-12-31 virderats av extern virderingsman.
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Not 11 Maskiner och inventarier

Ink&p
Forsédljningar/utrangeringar

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

> 63

7
69

18 (22)

2021-12-31

5105
323
64
273

-4 475
64

-175

-4 859

778

Not 12 Pagaende nya nlﬁggninga‘f och forskott avseende materiella anlidggningar

Ingéende anskaffningsvirden

Im{ﬁp:

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde
Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvirden
Foérsdliningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden

Utgaende redovisat virde
Not 14 Andra langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar
Avgéende fordringar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

383

7608

-6 609

1382

1382

2022-12-31

40

40

40

2022-12-31

129
e
0
137

137

2021-12-31

1365
7318

-8 300
383

383

2021-12-31

90
40

40

2021-12-31

172

0
A3
129

129
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Not 15 Checkrikningskredit

2022-12-31 2021-12-31

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till 5 000 5 000
Utnyttjad kredit uppgér till 0 0

Not 16 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
aktier virde
Antal aktier 200 1 000
200
Not 17 Disposition av vinst eller forlust
2022-12-31

Firslag till vinstdisposition
Styrelsen féreslér att till forfogande stiende vinstmedel
(kronor):

ansamlad forlust | -17 117 933
dverkursfond 20 900 000
drets vinst 710 688

disponeras sa att
1 ny riakning verfores 4 492 755

Not 18 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31

Temporiira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
, skattefordran skatteskuld

Uppskjuten skatt hinforlig till temporira

skillnader avseende byggnader och mark -9 469 -9 469

Uppskjuten skatt hianforlig till underskottsavdrag 7 803 7 803

Netto skuld 7 803 -9 469 -1 666
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- Temporira skillnader Uppskjuten = Uppskjuten Netto
ey skattefordran skatteskuld
el Uppskjuten skatt hanforlig till temporéra
el skillnader avseende byggnader och mark -8 868 -8 868
™ Uppskjuten skatt hiinforlig till underskottsavdrag 7 294 7294
Uppskjuten skatt framtida skattereduktion inkdp
inventarier 20 20
Netto skuld 7314 -8 868 -1 554
Foérindring av uppskjuten skatt *
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
irets inging resultatrik. arets utgang
Uppskjuten skatt hianforlig till temporira
skillnader avseende byggnader och mark -8 868 -601 -9 469
Uppskjuten skatt hanforlig till underskottsavdrag 7 294 509 7 803
Uppskjuten skatt framtida skattereduktion mkdp
mventarier 20 ~20 0
-1 554 -112 -1 666

Den gillande skattesatsen dr 20,6%. Uppskjuten skatt hinférlig till temporira skillnader och
underskottsavdrag har berdknats med skattesatsen 20,6% dé de inte bedéms kunna nyttjas fore ar 2023.

Not 19 Skulder till kreditinstitut

For att uppnd en effektiv och flexibel hantering av rénterisken i bolagets skuldportfolj anvinds
ﬁnansmlla delwatmstrument Hantel mgen sker 1 enhghet med df: 11kt11113 er och ramar som ar faststallda i

i skuldpol tfolj e anvands rante.swapal__ Utesta.enda lant.e_swapavtal uppg,ar 1111_ 2_15 mkr
bokslu’tsdagen ﬁnns ett évewﬁrde paca 12 1 mkr (f 'ér und‘ervﬁrde -6, 9' nﬂ{r) 1 avtalen

'f@ﬂld Analo gt skullf: motsvarande undervarde/avewarde (_s k mntesklllnadselsattnmg) uppsta om man i
stillet valt att anvinda langa riintebindningar pa bolagets 1dn. Om respektive rinteswapavtal kvarstar
t 0,m. 31tt slutforfallodatum 4 kommer underval det/overval det att Iepande ehmmeras Den

genomsmtthga ram:an under 2022 uppgar t111 1 ’70 % (1 38 %)
2022-12-31 2021-12-31
Forfaller senare 4n fem ar efter balansdagen

FaStighﬁtSIQH _243 000 _243 OOO
-243 000 -243 000
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Férutbetalda hyresintikter
Upplupna rdntekostnader
Upplupna semesterloner
Upplupna sociala avgifter
Ovriga poster '

Not 21 Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar _
Vinst vid forsdljning av anldggningstillgangar

Garantibelopp Fastigo

2022-12-31

3243
743
771

739
2126
7622

2022-12-31

457
9134

2022-12-31

196
196

2021-12-31

3322
E A
726
811

2719

8103

2021-12-31

8 132

2021-12-31

197
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Al Dannort om areradovieninaar

% Rapport om arsredovisningen

:*'?‘f**l: o

oy Uttalanden

Ta)

G} | | | o

o] Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Norabostéder Aktiebolag for ar 2022.
&5 '

Enlig‘t vér uppfatt‘nihig ha?ir---‘é'rsredevisningen up'préttats i en’lighet med érsredovisningslagan och ger en i’ alla

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i i6rhéllande till
Norabostédder Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
r ger en rattwsande bild en!lgt arsredowsnmgslagen Styrelsen oc;h verkstallande d:rektoren ansvarar aven for

.....

vasenthga felaktlgheter vare $|g dessa beror pa oegentllgheter eller mlsstag

_'Vid upprfa'ttandet' av é‘rsr*emvisningen 'an”svarar styrelsen oc'h verksta_l_lande direkmren for bedc}mningen av
'paverka formagan_ att fc:rtsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fartsatt dnﬂi Antagandet om
f@rtsatt dnﬂ tillampas dock mte om styrelsen och verkstallande d:rekteran avser att likvidera bolaget, upphdéra

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en nmhg grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare SIQ dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsbherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r ingen
_garantl fer att en rewsmn som utfors enllgt ISA @ch gad remszanssed | Sverlge a[[ttd kommer att upptacka en

anses vara vasentllga om de enskllt el!er_ tlllsammans nmhgen kan forvantas paverka de ekonamzska bes[ut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.seflrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra fﬁrfaﬂnri;n_ga;

Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktérens férvaltning for Norabostéder Aktiebolag for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréaffande

bolagets vinst eller férlust.

styrelsens Iedamoter GCh verkstallande direkmren ansvarsfnhet for rakenskapsaret

Fotokopians dverensstimimelse
med anglnulei‘ m%ygns

1av?




Grund for uttalanden

Revisorms ansv_ar__VI ar oberﬂénde | f@rhal!_aﬂde til_l_ N@rabo.st;ader Aktnebel_ag e:nhgt _god rewsors_sed i S_verng_e
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och ér;}d-am;é-lsenl’ig_a}_-$Q_m___-.gjrun_d for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller frlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i ovngt

bland annat att forﬂopande bedama bolagets ek@nomlska sﬁua’uon och att tallse att bolagets orgamsatmn ar

utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktdren ska skota den lépande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta

revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

mf::t bc:_l.aget
« p& négot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mfél betraffane reVisionen av fbrsilaget t‘il'l d'isposiﬁoner av bm’l’agets- v-l’nst efller forl'ust ach d'armed' vart

Rimlig sé&kerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enhgt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En yﬁe g/qre beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
- ! www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

iy mars 2023

: ’gricewaterhouseCoopers AB

Auktonserad revisor
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med originalet mi‘ygus
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